Mgr.GABRIELA HORALOVA
ADVOKATKA

Ing. Slavomir Krasnicky

predseda vyboru SpoleCenstvi vlastnikt jednotek
Spoletenstvi Hefmanova 455/45, Praha 7

Praha 7, Hefmanova 435, PSC 170 00

V Praze dne 17.10.2012

Véc:__Podnét ke svolani shromazdéni viastnikil jednotek

Vazeny pane Krasnicky,

kontaktuji Vas jako préavni zastupkyné Heleny Wau Lehoutkové, bytem: Praha 7,
Hefmanova 455, PSC 170 00 ve v&ci uplatiiovani jejich prav ¢lenky spoleenstvi vlastniktl
jednotek.

Dne 29.5.2012 se na zékladé Vaseho svolani realizovalo shromazdéni vlastnikd jednotek.
Piedmétem jednani byla diskuse a hlasovani o modernizaci (rekonstrukei) vytahu. Po tomto
shromadéni jste informoval ¢leny spolecenstva o skute¢nosti, e novy vytah bude dodan
spole¢nosti Schmitt + Sohn (pravni formu ani blizsi identifika¢ni udaje této spolecnosti
neuvadite, pfi¢emz nejde o Ceskou pravnickou osobu a mné jako pravniéce ani po
nahlédnuti na jejich webové stranky neni jasny zptsob podnikani této spolecnosti v CR).
Moje klientka s VaSim zaveérem, 7e doglo k odhlasovani této skuteénosti, nesouhlasila,
diisledkem ¢&eho byla pomémé obséhla korespondence. Na jejim zakladg vyjadiili
pochybnost o ucelnosti a hospodarnosti piipravované akce i daldi vlastnici jednotky.
Nicméné Vy jste zadosti vlastniki jednotek o realizaci nového shromazdéni vlastniki
nevyhovél a odkazal je na soud. S ohledem na nemoznost konstruktivni komunikace mezi
Vami a mou klientkou, byla moje klientka nucena obratit se na mne se zadosti o posouzeni
Vagich kroki a pomoc pii feSeni patové situace.

Po prostudovani podkladi predmétného shromazdeni musim konstatovat, Ze jste absolutné
nesplnili zakonné podminky pro odsouhlaseni modernizace vytahu, nemluvé o mnoZstvi
formalnich a procesnich vad ve Vami vystavenych dokumentech.

1) Rozhodnuti ohledn& modernizace, rekonstrukce, stavebni upravé a opravé
spole¢nych &asti domu dle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byti nebylo pfijato,
nebot’ o ném nebylo vibec hlasovano. Ze zapisu vyplyva, Ze se nehlasovalo o tom,
zda bude spoledenstvi ménit vytah. Podle zépisu se hlasovalo rovnou o dodavateli
nového vytahu. Tim doglo k obchazeni zékona a poZadavek zékona na odsouhlaseni
modernizace nebyl spinén. Rozhodnuti ohledné konkrétniho dodavatele milZze pouze
navazovat na rozhodnuti o tom, zda bude vytah ménén, ne jej predchazet. Jako
takové je toto rozhodnuti absolutné zmatedné, neurdité a tedy neplatne.

2) Kdybychom i povazovali pfedmétné hlasovani za hlasovani o samotné modernizaci,
vysledek hlasovani by byl opacny, ne? jaky proklamujete. Pro hlasovani o této
otézce zakon pozaduje 75% vSech hlasi. Schiize se ale Glastnili lenové s 55,6%
podilem hlast. Schize tudiz nebyla usnaSenischopnd v dané otazce, jak jste
koneckoncti sim v zapisu konstatoval. Vy jste nicmeéné danou situaci ,,vyFesil®” tim,
7e jste nasledné obesel neptitomné vlastniky jednotek, kteti souhlasili s VaSim
navrhem, a ziskal jejich dodate¢ny podpis na listing, ktera byla pred shroméazdénim
vyvésena na nasténce a nasledné byla pouZita jako hlasovaci listina. Tim jst¢ porusil



stanovy, které umoziiuji tzv. hlasovani ,,per rollam* pouze v piipadg, Ze se hlasuje o
otdzce, vyzadujici souhlas viech ¢lent spoledenstvi. Pouhé konstatovani v zapise ze
schiize, Ze ti, ktefi nemohli ptijit, budou hlasovat pozd&ji, neni absolutné postacujici
a relevantni. Pokud cheete do budoucna umoznit tento zpisob hlasovani, je potfeba
zménit stanovy a odsouhlasit je kvalifikovanou vétsinou.

3) Pii ptipravé rekonstrukce vytahu jste nevzal v potaz skuteCnost, Ze Vami
navrhovany dodavatel hodla pfi rekonstrukei pfemistit strojovnu z 5. podlazi do
suterénu. Této skuteénosti jste si védom, kdyZ jste mistnost v suterénu jiz oznacil
jako strojovnu. Faktem ale zistava, Ze v soutasné dobé se o strojovnu nejedna, tudiz
s nejvétsi pravd&podobnosti dochazi ke zméne ucelu uzivani spole¢ného prostoru,
pro odsouhlaseni které zdkon pozaduje souhlas vsech viastnikil. V ptipadé
odsouhlaseni zmény tcelu stavby je potieba upravit i prohlaseni vlastnika budovy.

4) Jiz pouze pro tuplnost uvadim, Ze jste nesplnili ani formalni pozadavky pro

vyhotoveni zépisu. Ten md byt dle Vasich stanov podepsan piedsedajicim a
zapisovatelem. Z povahy véci vyplyva, Ze se nemize jednat o stejnou osobu
(predseda schiizi fidi, zatimco na schiizi zvoleny zapisovatel prilb&Zn& provadi zapis,
resp. poznamky, které nésledn€ promitne do zapisu). Zapis musi dle VaSich stanov
obsahovat kromé& jiného plné zn¥ni piijatych usneseni a vysledky voleb. Tyto
podstatné naleZitosti zapisu zcela chybi.
Pozvanka na pfedmétnou schiizi nebyla dorucena vlastnikim minimalng 15 dni
predem, jak poZaduje zdkon a VaSe stanovy, coz vyplyva ze skutednosti, Ze byla
vystavena 14 dni pfede dnem konani schiize. V pozvénce chybéla informace, kde se
1ze seznamit s podklady k hlavnimu bodu jednani (s nabidkou dodavatele).

Z vyse uvedeného vyplyva, ze na schizi shroméazdeéni vlastnikd jednotek nedoslo
k odsouhlaseni modernizace vytahu. S ohledem na tuto skuteénost nejste opravnén
k jakymkoliv ukontm smérujicim k piiprave této akce. Pokud byste tak u¢inil, naplnil byste
skutkovou podstatu trestného ¢inu poruseni povinnosti pti spravé ciziho majetku.

Vétime, e k vy3e uvedené situaci doslo neimysIng. Je ve Vasem vlastnim zajmu, aby bylo
o véci platné rozhodnuto. Proto Vas yadame o fadné svolani shromé&zdéni vlastniki,
pfedmétem které by bylo rozhodnuti o modernizaci vytahu (schvéleni nebo zamitnuti
modernizace), dale o podminkach vybéru dodavatele, Gasovém horizontu realizace a o
zpsobu financovani této modernizace. Zaroveti piikladame listinu, ve ktere projevilo zajem
o svolani takové schize 13 vlastnikdi disponujicich 53,5% hlasd, tj. vic nez zdkonem
pozadovana ¥4 vlastnikil. Na z4kladg tohoto podnétu mate povinnost schiizi svolat.

Schiize je nevyhnutelna také proto, Ze s ohledem na zmate&nost predchozi schiize, mame za
to, Ze v tomto roce nedoslo k splnéni zékonného poZadavku na realizaci alesponi 1 schiize
rocné.

Na schiizi chceme probrat i daldi zdleZitosti tykajici se spravy domu. Budeme iniciovat
diskusi (a v souvislosti s ni po Vas poZadovat informace) ohledné
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1) podminek nové uzavieného smiuvniho vztahu ohledné servisu stavajiciho vytahu,
zejména vhodnost zplisobu vyprostovani osob z vytahu. Domnivame se, Ze
manuélni posouvani vytahu do nejbliZ3i stanice ,,proSkolenym pracovnikem*®
z domu je nebezpedné (mnohem vic nez vytah samotny, u ktercho jste podrobné
rozepisoval nebezpeenstvi zpisobeni Skody na zdravi).

2) Gitelnosti a hospodarnosti nakladani s prostiedky spoletenstvi a kvality sluzeb
poskytovanych dodavateli, zejména zednika pana Zdenka Spilky. Jedna se nam
napf. o odiivodnéni faktury €. 37/2012, kdy bylo za natér nékolika mfiZi v suterénu
domu fakturovano 12.750,- K¢&.

3) zékonnosti predchozi rekonstrukce kotelny. Dle naSich védomosti nebyla ani tato
rekonstrukce odsouhlasena shromazdénim vlastnikl jednotek, jak poZaduje zakon,
coz mize mit zavazné pravni disledky pro Vas i pro spoleCenstvo. Nedodrzovani
zdkona je rozhodné praktika, kterd by se neméla opakovat, proto je vhodné, aby
doslo k vysvétleni, pro¢ a jak k tomuto opomenuti doslo a aby byla pfijata opatfeni,
které by tomu do budoucna zabréanily (napf. zfizeni kontrolnich organti).

74dame tedy, aby do programu schize v pozvince byly zakomponovany kromé& otazky
realizace modernizace vytahu i veskeré vySe uvedené body.

S pozdravem.

Mgr. Gabriela Horalova,

advokatka
///”77%/4"7"— -
Pfiloha: plna moc Mgr. Gabrieia Horalova
advokatka

souhlas se svolanim shromazdéni podepsan vlastniky jednotek g migance 42, 160 00 Praha 6
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Slavomir Krasnicky

Od: "Slavomir Krasnicky" <slavkras@volny.cz>
Komu: <gabrielahoralova@centrum.cz>
Kopie: "Jitka Svobodova" <jitka.svobodova148@gmail.com>; "Karel Prouza" <Karel. Prouza@tmv.cz>

Odeslano:  26. fijna 2012 13:21

Predmét: SVJ Hefmanova 455/45 - "Podnét ke svolani shromazdéni viastniki"
Vazena pani Horalova,

predevsim bych chtél fict, Ze povazuji veSkerou nasi korespondenci za otevienou. Jak se miZete
presveédcit na nasich strankach www.svjh455.cz , nase SVJ je velmi transparentni a ja nemam divod
cokoliv tajit.

K podstaté veci:

Vase klientka se nedostavila na schlizi shromazdéni vlastnikd jednotek dne 29.5.2012. Pozd&ji (nékdy v
zafi) mi sdélila, ze o schiizi nevédéla, protoze pozvanka idajné viibec nebyla vyvésena na nasténce.
Nyni zfejme zmenila nazor a - Vasim prostfednictvim - tvrdi, Ze pozvanka sice vyvééena byla, avsak

pouhych 14 dni pfed konanim schlize (a ne pfedepsanych 15), coZ ji patrn& zabranilo v Gcasti.

Fakt je, Ze kromé Vasi klientky se o schiizi dozvédeéli vsichni - dokonce i jeden &len nageho SVJ, ktery
Zije ve Svédsku. N&kolik élend, ktefi se nemohli dostavit, mé kontaktovalo pfed schizi a vyjadfilo s
navrhem souhlas.

Totiz jesté davno predtim (30.3.2012) jsem kazdému vlozil do schranky névrh ve véci nového vytahu,
abych predbézné zjistil nazory ¢lenl a abych védél, zda ma viibec smysl v té véci dal jednat. Podstatou
navrhu bylo vyuzit vysledkd vybérového Fizeni nagich soused v domé Fr.KFizka 13/15, kam firma
Schmitt+Sohn dodala 2 vytahy. Jejich vybérové fizeni bylo provedeno velmi kvalitng - zejména proto,
Ze se na ném podilel architekt pan Prazak (ktery je Elenem jejich vyboru). Zadani nebylo "dodejte nam
n&jaky (libovolny) vytah, hlavné aby to moc nestalo". Pan Prazak pozadoval od dodavateld mj. urgity
vzhled vytahu, zejména Sachetnich dvefi. Tady pravé nastal s ostatnimi dodavateli probiém, protoze
nebyli ochotni vyhovét poZzadavkim zadavatele. Vysledek je (nejen podle mné, ale i podle minéni
téch, kdo byli na té schuzi 29.5 a zGi¢astnili se prohlidky ve FK15) velmi zdafily. Mél jsem za to, ze
je Skoda toho nevyuzit i pro nas. Dal$im divodem je to, Ze vytah je investice na desitky let a je
tfeba mit néjakou zaruku kvality. Solidni némecka firma takovou zaruku podle mné ptedstavuje. (O tom
véem se mluvilo na schiizi, které se Vase klientka nezi¢astnila a ani dodate¢né nekontaktovala nikoho z
vyboru s néjakymi namitkami nebo s protinavrhem.)

Pokud jde o strojovnu, vhodné je pravé jeji umisténi dole v suterénu. Sougasné umisténi nahote je
naopak velmi nevhodné s ohledem na nedostate¢ny prostor a na extrémni teploty (pfi horkém pod&asi v
[été a mrazech v zimé)

K formalnim namitkam, které Vy tak obsirné rozvadite:

Kazdy, kdo byl na schiizi 29.5.2012, vi, o ¢em se jednalo a jak se hlasovalo. Otazka "Koupit vytah od
firmy Schmitt+Sohn ?" je naprosto jasna a jednozna¢na. Namitka Vasi klientky, Ze se 0 modernizaci
vlbec nehlasovalo, je nesmysina. Zdravy rozum napovida, Ze novy vytah se nekupuje "na sklad", ale
pravé za uCelem modernizace - jako nahrada starého vytahu. Kdyby n&kdo nesouhlasil s modernizaci
nebo s timto konkrétnim dodavatelem, hlasoval by proti.

Nikdo na te schizi nefeki: "zda se mi to moc drahé, méli bychom se obratit na levného ¢eského
dodavatele - na vzhledu a kvalité pfece jen tolik nezalezi". O tom, Ze existuji levni dodavatelg, vi kazdy.
Ja jsem na schizi tumotil zkusenosti nasich sousedl ve FK 13/15 z jejich vyb&rového Fizeni, kdy fa S+S
byla - jako jedina - ochotna vyhovét jejich pozadavkim (jak jsem jiz uvadél vyée). Postoj ostatnich byl:
"my to délame takhle a kdyz se Vam to nelibi, tak to neberte".

Vsichni, kdo byli na schiizi pfitomni, hlasovali pfimo na misté zapisem do hlasovaci listiny. Ti, kdo se
nemohli schlize zucastnit a hlasovali dodate¢né, védéli dobie, o &em hlasuji. Do hlasovaci listiny se
podepisovali v mé pfitomnosti. Hlasovaci listina nebyla nikde vyvésena (jak nepravdivé uvadite). Nebyia
v tom zadna manipulace nebo podvod. Zakon takovy zplisob hlasovani nezakazuije.

Nevim, z jakého divodu se Vase klientka neobratila na vybor SVJ pfimo - se 2adosti o svolani
schize shromazdéni podpofenou podpisy vlastniki s 1/4 podilovych hlast a s navrhem poiadu
schuze.

Logickym protinavrhem k mému pivodnimu navrhu by naptiklad mohio byt: “navrhuiji jako dodavatele
firmu Vytahy Polak z Ohrazenic, protoze jsou nejlevnéjsi a kvalita je pro nas vyhovujici. Nazory n&jakého
architekta Prazaka na vzhled vytahu a interiéru domu nejsou dilezité, estetika neni podstatné kritérium".
Kdyby takovy navrh progel, mé by to sice mrzelo, ale samozfejme bych to respektoval.

Vase tvrzeni "Nicméné Vy jste Zadosti vlastnikia jednotek o realizaci nového shroméazdéni
viastniku nevyhovél a odkazal je na soud" je lez. Nikdo za mnou nepfi$el jménem 1/4 viastniki se
zadosti o svolani schuze.

26.10.2012
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Jesté predtim, nez Vase klientka zacala shanét podpisy na Zadost o svolani schiize se na mé obratil pan
Hlavnicka - ktery prosazuje jako dodavatele firmu Vytahy Pardubice - a to dosti agresivnim zplUsobem ("chci
vidét prezenéni listinu - ted hned !"). KdyZ jsem mu ukazal prezenéni i hlasovaci listinu, chtél, abych svolal
schlzi shrom&zdéni. Ja jsem mu odpovédal, Ze pro to nevidim divod, ale Ze neni Zadny problém schiizi
svolat, budou-Ii si to vlastnici s 1/4 podilovych hlasii prat. Dale jsem mu fekl, 2e kdyz se citi poskozen
rozhodnutim vétsiny (ke které ovsem paradoxné sam patfil - hlasoval PRO), musi se obratit na soud.

Vase klientka tvrdi, Ze "rozhodnuti ohledn& modernizace, rekonstrukce, stavebni Upravé ... nebylo vibec
prijato”. Pfitom sama jednala tak, jakoby takové rozhodnuti pfijato bylo. Pro¢ by jinak hledala dodavatele
noveho vytahu ? Zacala s tim nékdy v srpnu, aniz by kohokoliv z vyboru SVJ pfedem informovala.

Jeji "vyberove fizeni" je navic dosti pochybné, protoze vsichni jeho G&astnici znali cenu od fy S+S. Nebyli

ovéem zjevné seznameni s poZadavky na vzhled vytahu (podle vzoru ve FK13/15, jak jsem se o tom zmifioval
vyse).

Jednani Vasi klientky pusobi zmatenym a velmi negativistickym dojmem:
'kdyz si nevyberete vytah, jak ja budu chtit, tak vam aspon zatrhnu firmu $+S a to si jesté dejte pozor
“na zavazné pravni disledky” z diivodu "nezakonnosti pfedchozi rekonstrukce kotelny™.

Upfimné feceno, j& moc nechdpu, o co Vasi klientce viastné jde.
- chece, aby se modernizace vytahu odlozila ?

- chce, aby dodavatelem vytahu byla n&jaka jina firma ?

- chee, aby strojovna vytahu nebyla dole (v suterénni mistnosti) ?

- chce, aby s vyprosténim ¢lovéka z vytahu se poékalo na pohotovost firmy S+S ? (To je samoziejmé mozné

uz ted. Kdyz nékdo nema k "povéfené osob&" divéru, klidng mize ve vytahu pockat na pifjezd technika firmy
S+8.) g

- chce, abychom nadéale nevyuzivali sluzeb zednika pana Spilky ?

- chce, aby soud rozhodl o odstranéni stavby - plynové kotelny (z divodu Udajné "nezakonnosti
predchozi rekonstrukce") a o navratu k vytapéni parou ? Co si jinak predstavit pod vyjadienim "zavazné
pravni disledky pro Vas i pro spolegenstvo" ?

Zadam Vas, abyste navrhla - jasnou fe&i - konkrétni pofad planované schize a to zejména navrhy
usneseni, o kterych se bude hlasovat. Je pfece logické, Ze ti, kdo schuizi vyvolaji, by méli také jasné
fici, o ¢em by se mélo konkrétné hlasovat.

Bylo by taky férové, aby Vase klientka sdélila ostatnim &lenim SVJ, jak hodla dale postupovat v
pfipadé, Ze na schizi nebudou jeji navrhy schvaleny.

Pokud od Vas zadny konkrétni navrh na porad schuze nedostanu, v Pozvance na schuzi
uvedu pouze odkaz na "Podnét ke svolani shromazdéni viastnika jednotek” a necham na &lenech
naseho SVJ, aby se v tom zorientovali sami.

Ja sam pak do diskuse také zatadim jeden bod, ktery se tyka Vasi klientky. Chci ji pfipomenout, Z2e byt neni
totéz, co kancelar nebo hotelovy pokoj. Ona deklaruje (pro rozuctovani sluzeb), Ze byt vyuziva 1 osoba.
Kazdy v domé ovSem vidi, Ze poget osob dochazejicich do jejino bytu, resp. tam pfebyvajicich, je dosti
vysoky. Pfinejmensim to neni slu$né vagi ostatnim vlastniktim. Budu chtit jeji vyjadreni k poétu osob
uzivajicich’byt. Take bych rad védél, pro¢ néktefi z jejich navstévnikd plsobi dojmem, jakoby nebyli zcela pfi
smyslech a pro¢ se leckdy chovaji nevhodnym az nevybiravym zplsobem.

Ja na funkci pfedsedy vyboru SVJ nelpim. Snazil jsem se vzdycky jednat rozumné a Ucelné ve prospéch
spolecenstvi. Drzel jsem se zasady "méné slov, vice &ind". Diskuse s advokaty ja fakt nemam zapotfebi,
zejmena kdyZ jsou vyvolané osobami, které nasemu spolegenstvi nigim pozitivnim nepfispély. Kdyby se ta
situace méla n&jak dale vyhrocovat, asi bych na té schiizi oznamil svou rezignaci.

S pozdravem,

Slavomir Krasnicky
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